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Begijnendijk | Visie voor de komende 50 jaar
Ladder,  binnenhoven en een ketting van cultureel leven
Kandidatuurstelling 1506: de volledige studieopdracht voor opmaak en uitvoering van een masterplan voor het centrum van Begijnendijk
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De gemeente Begijnendijk vraagt om een lange termijn visie voor Begijnendijk 
over de komende 50 jaar. 
De accuraatheid van een visie wordt moeilijker in te schatten naarmate we 
ons verder in de toekomst begeven. Om die reden stellen we voor om met drie 
schalen van precisie te werken. 

10-jaar perspectief: 
ontwikkeling van de dorpskern

30-jaar perspectief: 
een geprojecteerde aangroei van 1500-2000 inwoners. 

50-jaar perspectief: 
een lange termijn duurzame orde die een flexibel kader voor de ontwikkeling 
aangeeft, zonder af te hangen van al te gedetailleerde groeivoorspellingen. 

Het 30-jaren en 50-jaren perspectief wordt beschreven in Hoofdstuk 1. 
Het 10-jaren perspectief behelst een concrete ontwikkelingsstrategie voor de 
dorpskern van Begijnendijk. Deze wordt in detail beschreven in Hoofdstuk 2. 
Hoofdstuk 3 behelst concrete voorstellen over de begeleiding en ontwikkeling 
van de kern en het omliggende gebied. 
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Een groeiscenario voor 
Begijnendijk
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Begijnendijk-Centrum: 
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3OO1506 C

Zicht in vogelvlucht over de uitgebreide cultuuras vanop de kerktoren



HOOFDSTUK 1

EEN GROEISCENARIO VOOR BEGIJNENDIJK
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2006	 9400	 0.56%
2007	 9453	 0.56%
2008	 9506	 0.56%
2009	 9559	 0.56%
2010	 9612	 0.56%
2011	 9666	 0.56%
2012	 9720	 0.56%
2013	 9775	 0.56%
2014	 9829	 0.56%
2015	 9885	 0.56%
2016	 9940	 0.56%
2017	 9996	 0.56%
2018	 10052	 0.56%
2019	 10108	 0.56%
2020	 10164	 0.56%
2021	 10221	 0.56%
2022	 10279	 0.56%

2023	 10336	 0.56%
2024	 10394	 0.56%
2025	 10452	 0.56%
2026	 10511	 0.56%
2027	 10570	 0.56%
2028	 10629	 0.56%
2029	 10688	 0.56%
2030	 10748	 0.56%
2031	 10808	 0.56%
2032	 10869	 0.56%
2033	 10930	 0.56%
2034	 10991	 0.56%
2035	 11053	 0.56%
2036	 11114	 0.56%
2037	 11177	 0.56%
2038	 11239	 0.56%

		

totale aangroei	 1839	

bovenmarge	 2500	
ondermarge	 1300	
inwoners/ wooneenheid	 2.5
		

Maximum nieuwe units		  1000
Minimum Nieuwe Units		  520

Tussen 2000 en 2006 groeide de bevolking van Begijnendijk met 0.56% per jaar, 
met een totaal van 9.400 inwoners in 2006. 
Als we deze groeicurve lineair extrapoleren voor de komende 30 jaar, dan blijkt 
een aangroei voor 1840 nieuwe inwoners logisch. Met in achtname van de 
nodige marges moeten we dus mikken op een aangroei tussen 1300 en 2500 
inwoners. 

Uitgaand op een gemiddeld van 2.5 inwoners per wooneenheid, betekent dit dat 
Begijnendijk de komende jaren 520 tot 1000 nieuwe woningen of appartement-
en nodig heeft. 
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Scenario 
zonder visie en planning

Om deze  getallenruimtelijke uitdrukking te geven, hebben we in eerste instantie 
een ‘rampscenario’ gesimuleerd, waar deze groei op een ongecontroleerde wijze 
gebeurt – zonder een visie.  Dit willen we uiteraard vermijden, want de gevolgen 
zijn dramatisch: 
Ten eerste: de open natuur- en landbouwgebieden gaan verloren, omdat ze ge-
consumeerd worden door en een patroon van sprawl en lintbebouwing.
Ten tweede: de dorpskern blijft open en ongedefinieerd, omdat alle aangroei 
perifeer gebeurt. De marktlogica wijst tot op zeker hoogte in deze richting: jonge 
gezinnen komen naar Begijnendijk om in een rustig, natuurlijke omgeving te 
wonen. 

Daarom stellen we een alternatief scenario voor, dat niet alleen deze units op 
een andere manier een plaats geeft, maar onmiddelllijk ook een kader opstelt 
voor een lange-termijn groei, voorbij de komende 30 jaar, de komende 50 jaar of 
meer. Daarbij is het kernwoord: ‘resilientie’ of een weerbaarheid, een concept dat 
grote wijzigingen in groei of afnamen van de bevolking kan absorberen zonder 
daardoor zelf in een staat van crisis te vervallen.

Ongecontroleeerde groei over 30 jaar

Huidige situatie
Schema van open ruimten en bebouwing in Begijnendijk
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DUURZAAM SCENARIO 

Een alternatief scenario is wenselijk. We stellen een lange-termijn orde voor 
gebaseerd op een geleidelijke verdichting en verheldering van de dorpskern en 
haar identiteit. 
Concreet stellen we drie territoriale figure voor:  
(a) de Ladder, een gebied voor lange-termijn verdichting 
(b) een Archipelago van Binnenhoven, waar een groot deel van de groei van 
eengezinswoningen kan plaatsvinden, en 
(c) een Paternoster, die de grens vastlegt van het toekomstige Begijnendijk met 
een fiets- en wandelroute. 

LADDER PATERNOSTERBINNENHOVEN 

EEN DORPSWEEFSEL 
VOOR BEGIJNENDIJK.
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A.	 DE LADDER

HISTORISCHE KERN

STATIONSHALTE

KLEINE STEENWEGKERKSTRAAT
HALTESTRAAT

VELDSTRAAT

LIERSESTEENWEG

SPOORWEG

Eerst en vooral  stellen we voor om een kerngebied vast te leggen waar de lange 
termijn groei en verdichting zich kan situeren. In deze zone zouden de dichtere 
wooneenheden kunnen gerealizeerd worden rond een aantal binnenhoven. 

Welk zones zijn  geschikt voor lange termijn groei? 
Enerzijds geeft de huidige dorpskern, met toekomstige cultuuras,  een eerste, 
bescheiden, aanzet tot een verdichting.  Anderzijds is de omgeving van het trein-
stationshalte een andere mogelijke locatie: veel ruimte, en een verbinding die 
onafhankelijk is van het groeiende fileverkeer naar Brussel en Antwerpen – een 
probleem waar de pendelaars van Begijnendijk zeer gevoelig aan zijn. Verdichting 
rond de kern bevestigt en versterkt een bestaande aanzet; een kleinere verdicht-
ing rond het station garandeert een duurzame mobiliteit. 

Als we deze twee zones als uitgangspunt nemen, ontstaat op een bijna van-
zelfsprekende manier een figuur: een groot marsveld, of een soort ladder, die 
de grote en kleine kern met elkaar verbindt. Deze figuur vraagt geen nieuwe 
interventies – zij kan opgebouwd en leesbaar gemaakt worden door sommige 
bestaande straten op een leesbare identiteit te geven als onderdelen van de lad-
der: met name de Kleine Steenweg, de Haltestraat, de Veldstraat, de Kerkstraat, 
en het begin van de Betekomsesteenweg. 

Deze straten bakenen een gebied af, dat we ‘de Ladder’ kunnen noemen.  We 
stellen voor om deze figuur  te bevestigen en betekenis te geven als de rug-
gegraat van Begijnendijk voor de komende 50 jaar, en wel als volgt: 

 

De logische plaatsen voor onmiddellijke verdichting...         die je met elkaar kan verbinden tot een figuur
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Verdichting door inbreiding met specifiek ‘binnenhof’ typologie

Groene verbinding doorheen de ladder

(a) Beeldbepalende Straatprofiel voor de Ladder

De heraanleg van straten is geen prioriteit op dit ogenblik; we geloven dat de 
ontwikkeling van de oude dorpskern (hoofdstuk 2) strategisch het meest belan-
grijk is op dit ogenblik. Maar we stellen wel voor om een beeldpalende profiel te 
ontwikkelen voor de straten van de ladder, zodat bij toekomstige wegenwerken 
op een eenvoudige manier de identiteit van deze territoriale figuur kan versterkt 
worden. 
Dit kan bijvoorbeeld met een specifiek wegprofiel, bijzondere wegenismaterialen, 
specifieke straatverlichtingspalen, of zelfs een ketting van eenvoudige krijtrotsen 
langs de weg. Zo wordt het publiekdomein een profetie van een dorpsgebied dat 
nog vorm aan het krijgen is. 

(b) Wonen rond een binnenhof /woonerf

We stellen ook een specifieke woningtypologie voor om de ladder te verdichten 
over de komende decennia. Deze verdichting zou een 300-tal nieuwe wooneen-
heden ontwikkelbaar maken van verschillende grootte. 
Wat onderscheidt een ontwikkeling binnen de ladder van een ontwikkeling er-
buiten? Haar locatie op de centrale as van de toekomst van Begijnendijk. Buiten 
de ladder zullen we vrijstaande of half-open bebouwing voorstellen; maar binnen 
de ladder zouden we ageren voor half-open tot volledige gesloten bebouwings-
type, dat de ladder bevestigt als dorpskern.
Het unieke van deze woningen is echter niet zozeer hun dichtheid; maar ook en 
vooral dat zij georiënteerd zijn rond binnenhoven. Begijnendijk kan het stra-
mien van de lintbebouwing verlaten, en binnen de ladder een ‘binnenhof’type 
voorschrijven, dat eengezinswoningen voor starters rond woonerven en binnen-
hoven groepeert. Er is voldoende open ruimte en groeimogeljkheid, die ook ruim 
genoeg verspreidt is om onmiddellijke vastgoedspeculatie door huidige eigenaars 
omtrent die voorstel tegen te gaan. 

Tenslotte creëren we op deze manier een woonvorm die affiniteit vertoont met een zeer 
boeiende historische woonvorm: deze van het begijnhof, een serie woning die een ge-
meenschappelijk groengebied omsluiten, maar toch ook hun eigen prive-tuinen hebben. 

(c) Groene connectie doorheen de ladder

We stellen voor om een informele ‘groene route’ aan te leggen die, voor wande-
laars en zij die minder goed te been zijn, een veilige wandelroute organizeert, die 
niet langs het snelrijdend verkeer van de Kleine Steenweg hoeft, maar integen-
deel een veelheid van telkens verschillende binnenhoven een elkaar rijgt in een 
autoluw pad. Dit pad verbindt het dorpscentrum met de nieuwe ontwikkelingen 
langs de steenweg, en uiteindelijk ook met het Station. 

Beelbepalend straatprofielen voor stijlen en sporten van de ladder



Illustratie van een voorbeeldontwikkeling

9OO1506 C

(d) Dorpse binnenhoven met ateliers en volkstuinen.

De binnenhoven en inbreidingen dienen uiteraard in de eerste plaats een resi-
dentiële functie. Maar de menging van functies blijft belangrijk. We stellen voor 
om bij elk binnenhof een ruimte vrij te houden voor kunstenaarsataliers, zodat 
Begijnendijk zich kan beginnen profileren als een dorp met een bredere culturele 
uitstraling. Dorpen zoals Damme boekendorp (bij Brugge), of Watou (poëzie) 
zijn geslaagd om hun kleinschaligheid uit te spelen als een troefkaart met een 
project dat hun wereldwijd op de kaart heeft gezet. De exacte combinatie van het 
‘dorp’ met een bepaalde uiting van ‘kunst’ kan in deze wonderen doen. In de lad-
der zou dit zich het meest concreet kunnen vertalen met een montage van bin-
nenhoven, ateliers, en volkstuinen. Dit vesterkt ook de identiteit van Begijnendijk 
als cultuur-georienteerd in tegenstellling tot Betekom, dat op sport gericht is. 

Bestaande structuur Insteek en binnenhofontwikkeling Toegang en groendoorsteek naar andere binnenhoven

Illustratie van dorpsleven in een binnenhof in de ladder
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LIERSESTEENWEG

Zie HOOFDSTUK 2 voor beschrijving 
concrete ontwikkeling dorpskern

HISTORISCHE KERN

STATIONSHALTE

KERKSTRAAT

VELDSTRAAT

SPOORWEG

KLEINE STEENWEG

HALTESTRAAT

Een Uniek Dorpsweefsel dat Begijnendijk een leesbare identiteit 

geeft voor Vlaanderen.

We stellen de Ladder voor om de dorpskern, die uiteraard het centrale kloppend hart van 
Begijnendijk moet worden, in een breder kader te plaatsen. Daarmee zetten we ook een 
figuur op die de flexibiliteit heeft om ofwel snel, ofwel traag, maar in ieder geval, grofweg 
over de komende 50 jaar, zich op een andersoortige manier te ontwikkelen dan de andere 
delen van het dorp. De Ladder van Begijnendijk wordt een dorpsnetwerk van binnenhoven, 
stegen, paden, fietsroutesn, en woonerven, van de cultuuras helemaal tot aan het station. 

Totaalbeeld van een volledig ontwikkelde ladder over dertig à vijftig jaar
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B.	IN BREIDING: ARCHIPELAGO VAN BINNENHOVEN

Als we de groei inbreiden binnen de straten waar momenteel al een vorm van lint-
bebouwing aanwezig is, kunnen honderden nieuwe woningen  gebouwd worden, 
zonder het groene uiterlijk van Begijnendijk te wijzigen. Opnieuw stellen we voor 
om de binnenhoftypologie te hanteren, maar deze keer op een grotere schaal, 
beter geschikt om eengezinswoningen met een suburbane woonkwaliteit toch in 
het publiek leven van de gemeente te brengen. 

Het centrale principe daarvoor is de 

‘binnenstebuitengekeerde’ handschoen.

Suburbane versie van het binnenhof. 

Dit principe gaat ervan uit dat de grote binnengebieden tussen 2 of 3 randen 
van lintbebouwing, ingevuld worden. Een woonstraat doorheen dit binnengebied 
definieert een serie nieuwe bouwgronden, die rondom een binnenhof of speel-en 
park gebied liggen. Zulk een ontwikkelingsmodel is perfect geschikt voor families 
met kinderen. Het vormt een meer hedendaagse en suburbane interpretatie van 
het begijnhofmodel. Zo onstaatn een aantal ‘inbreidingseilanden, die elk een 
heldere eigen identiteit kunnen hebben. 

Potentiële ontwikkelingseilanden voor verdichting

Huidig patroon van de lintbebouwing

De suburbane begijnhoven
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Nieuwe woningen

Toegangsweg eengezinswoningen

Binnenhof

Bestaande woningen

Groen blijft intact, 

ontwikkelingspotentieel blijft maximaal: 550 woningen

Deze ontwikkelingsstrategie voor de lange termijn garandeert dat de groen 
natuur-en landbouwgebieden van Begijnendijk intact blijven, terwijl het ontwik-
kelingspotentieel van de gemeente voor de influx van jonge gezinnen, ook blijft. 
In het voorliggende schetsplan zijn reeds 550 loten voor eengezinswoningen 
aanwezig. Deze binnenhoven kunnen dus op zich de hele woningbouwvraag voor 
de komende 30 jaar opvangen. 

Tenslotte is dit en flexibel groeimodel. Als Begijnendijk ooit ‘vol’ zou geraken, 
kunnen er nieuwe eilanden toegevoegd worden. 

Maar we willen vooral de nadruk leggen op de resiliëntie van dit project: dit een 
groeistructuur die langzaam, over de jaren kan ingevuld en gespecifiëerd worden. 
Het success van het project hangt ook niet af van de totale realizatie van het 
plan. Elk onderdeel dat gebouwd wordt, is een succes.

Begijnhof Brugge Begijnhof Leuven Begijnhof Diksmuide
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C. DE PATERNOSTER
Net zoals Betekom, verdient Begijnendijk een fiets- en wandelroute die het dorpscentrum 
omcirkelt en tegelijk afbakent. In het geval van Begijnendijk, rijgt deze route de verschil-
lende ontwkkelingen aan elkaar als een paternoster; bovendien kunnen we ook de vijvers 
rond het centrum in deze recreatieve route betrekken. 



begijnendijk centrum: plein en binnenhof
HOOFDSTUK 2
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DE CULTUURA’Z’

Beschikbaar ontwikkelbaar gebied in en rond cultuur as

Inschrijven van de open park/plein ruimte in een Z-vorm, 
waarond de ontwikkelingspercelen ontstaan

De gemeente stelt een ‘cultuuras’ voor vanaf de kerk tot de bibliotheek. 
Dit is een excellent idee dat verder ontwikkeling verdient. 

We durven suggereren om de cultuuras op 2 manieren te verrijken en intensi-
fiëren. Enerzijds door haar op termijn te verlengen en anderzijds door de belangri-
jkste publieke ruimtes die erop uitgeven, met elkaar te verbinden via een nieuw 
park: een ‘village green’, een gemeentelijk park waar zowel ouderen kunnen 
verpozen, kinderen kunnen spelen, het administratief centrum, als winkelruimtes 
allemaal tegelijk aanwezig zijn. 

De verlenging van de cultuuras tot een Z-vormig openbaar park/plein, laat toe om 
alle gebeurtenissen in het dorpscentrum in 1 samenhangend verband te bren-
gen, en toch een enorme diversiteit aan ervaringen en belevingen toe te laten. 

Waarom stellen we deze uitbreiding en radicalisering voor? 
Een overzicht van de percelen in de dorpskern toont aan hoe groot het gebied 
is dat kan ontwikkeld worden. De eerste versie van de cultuuras is niet in staat 
om heel dat gebied van een ruimtelijk concept te voorzien. Dat betekent dat er 
stedenbouwkundig gezien, ‘krukken’, of hulpmiddelen zouden moeten ingezet 
worden om de overige ruimtes (rond de kerk bijvoorbeeld) een kwaliteit te geven. 
Als we echter de cultuuras kunnen uitbreiden tot een dragend concept dat heel 
het ontwikkelbaar gebied van de dorpskern optilt en samen rijgt, wordt het dorp 
eindelijk leesbaar als 1 geheel. 

De cultuuras kan dan een doorlopend, voetgangers-gericht, openbaar domein 
zijn, dat zowel park- als pleinruimte omvat, en alle belangrijke programma’s van 
de kern in een samenhangend verband plaatst.
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De uitgebreide cultuur a’z’
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Diagramma:
Relaties / Proximiteiten voor ouderenwoningen 
tot andere programma’s

Diagramma:
Relaties / Proximiteiten voor jongerenwoningen 
tot andere programma’s

Diagramma:
Relaties / Proximiteiten voor handel 
tot andere programma’s

Belangrijkste programma’s van de dorpskern in 
relaties tot de belangrijkste publieke ruimte

Bijkomende relaties tussen de programma’s

PROGRAMMA
EERSTE PROGRAMMA - ANALYSE DORPSKERN
Welke programma’s en functies horen thuis in de dorpskern van Begijnendijk? 
We hebben deze programma’s eerst opgelijst als een combinatie van winkels/
horeca, publieke functies, en tenslotte woonvormen voor zowel jonge gezinnen 
als ouderen en mensen uit de gemeenschap. 
In een tweede stap hebben voor de meest marktgevoelige programma’s vast-
gelegd welke proximiteiten belangrijk zijn. Bijvoorbeeld:  welke andere pro-
gramma’s moeten zo dicht mogelijk bij seniorenflats liggen? Dat zijn onder meer 
horeca, winkels, de markt, en lokalen voor gemeenschapsleven.

Op basis van deze programma-analsyse stellen we een diagram voor van de 
organisatie van de dorpskern, dat alle nieuwe en bestaande functies plaatst in 
relatie tot elkaar en tot de belangrijkste publieke ruimtes. 

Het spreekt vanzelf dat dit organigram slechts een eerste simulatie is, die veel 
ernstiger moet ontwikkeld worden moest de gemeente de studie-opdracht gun-
nen. Het uitwerken van de logische verbanden bepaalt namelijk rechstreeks de 
verdere inrichting van de dorpskern. 
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ORGANIGRAM GEMEENSCHAPSLEVEN
In een tweede stap vertalen we dit diagram naar een elementaire ruimtelijke 
organisatie: een organigram van het dorpscentrum. 
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ZONERINGSPLAN DORPSKERN
In een derde stap vertalen we dit organigram rechtstreeks naar een zonering-
splan. Dit plan toont een serie bouwontwikkelingen rond een doorlopend open-
baar domein (dorpspark en kerk/gemeenteplein). 

Het commercieel leven langsheen het begin van de Betekomsesteenweg kan dan  
ten dele uitbreiden naar het dorpspark en het gemeenteplein. We respecteren 
hier het belang van een continue, doorlopende ‘winkelroute’: winkels die afgele-
gen zijn, hebben een veel kleinere overlevingskans. 
Aan de noordzijde van het dorpspark voorzien we een centrum voor gemeensc-
hapsleven, en residentiële functies. De aanwezigheid van het politiehoofdkwarti-
er op het plein, 
garandeert ook de veiligheid van het park ’s avonds. 

Het administratief centrum zou op de meest strategische plaats komen, bij de 
locatie van het Begijntje. Het gemeentehuis zou meer moeten worden dan enkel 
publieke functie: ook hier kunnen vergaderzalen door de gemeenschap gebruikt 
worden, en een horecafunctie op het gelijkvloers is wenselijk. 
Het nieuwe gemeentehuis wordt een definiërend blok, dat zowel het nieuwe 
gemeente-plein vastlegt, als het einde  Baalsesteenweg afwerkt en een bestem-
ming geeft als portaal. 
De feestzaal zou op midellange termijn kunnen verhuizen naar het nieuwe 
gemeenteplein, op een zeker afstand tegenover de kerk. Deze locatie heeft het 
grote voordeel dat dorpsfeesten kunnen uitlopen op het nieuwe plein; dat la-
waaioverlast minimaal blijft omdat de zaal niet temidden de nieuwe woonfuncties 
ligt. Tenslotte vormt de feestzaal een sterk eindpunt van de nieuwe, uitgebreide 
cultuuras. 
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TYPOLOGIEN EN LAGEN

>>>Ontwikkeling omranding park en plein
We stellen voor om de nieuwe ‘figuur’ van de dorpskern te ontwikkelen met 
diverse 
typologieën. 
De omranding van de  cultuuras kan met een gebouwtype dat op het gelijkvloers 
ofwel commerciële functies, ofwel functies van gemeenschapsleven toelaat. Op 
de hogere  
verdiepingen zijn dan woningen en appartementen, met toegang tot park en 
plein. 

In eerste instantie streven we naar een gevariëerd maar toch consistent beeld 
voor deze omranding. We stellen voor om de rand niet volledig dicht te bouwen, 
maar met een 
aantal ‘kantelen’ te werken, hogere en lagere bebouwingsvorm varierend tus-
sen 1 en 3 extra verdiepingen. Dit heeft ook het voordeel dat het plein wel 
gedefinieerd wordt, maar toch nog een diversiteit aan zichten en scènes kan 
hebben. 
Uiteraard zullen de eenheden die het cultuurpark/plein omranden, een ingang 
hebben langs dit park. 
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MONUMENTS

PARK

Een ketting van 6 publieke gebouwen (incl. 
bestaande kerk en bibliotheek), die iets meer hoogte 
halen en en het geheel aan elkaar rijgen als een ket-
ting van activiteiten.

>>>Dorpsmonumenten
Een ketting van  dorpsmonumenten zou de cultuuras kunnen activeren, ver-
sterken, en een begin- en eindbestemming geven. Begijnendijk heeft uiteraard al 
2 bestaande dorpsmonumenten – de kerk en de bibliotheek – die hier deel van 
uitmaken. 
De nieuwe dorpsmonumenten zijn de feestzaal, het administratief centrum, en 
het ontmoetingscentrum, en het OCMW. 

Deze gebouwen zouden gemarkeerd worden met een meer representatieve 
architectuur, en kunnen dan ook iets hoger zijn dan de andere woningbouwont-
wikkelingen. 

Als ontwikkelingsstrategie stellen we voor om feestzaal en OCMW te gebruiken 
om de uiterste grenzen van het de cultuuras aan te geven. We gebruiken met 
andere woorden publieke investeringsprojecten om de vastgoedwaarde en het 
ontwikkelingspotentieel voor de privé-sector, in het tussenliggend gebied, groter 
te maken. 

MONUMENTS

PARK
Monumenten

Park
MONUMENTS

PARK
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Zicht op drie monumenten, tijdens de wekelijkse markt, met name het adminis-
tratief centrum, de kerk (rechts) en feestzaal (links)
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>>>Park en plein als gebruiksruimten
De Cultuuras wordt in dit voorstel een Z-vormig openbaar domein, het nieuwe 
hart van het dorpsleven. Hoewel de open ruimte doorloopt, heeft ze telkens 
verschillende kwaliteiten. In de zone tussen kerk en bibliotheek voorzien we een 
parkontwerp: groen, bomen, gras; de zone tussen kerk en feestzaal, daarentegen 
werkt eerder als een verhard plein.
Deze ruimtes zijn niet louter decoratief; integendeel, ze ontvangen de belangrijk-
ste openluchtprogramma’s van het gemeenschapsleven. 
Op het plein tussen kerk en feestzaal kan de wekelijkse markt plaatsvinden. 

Op het plein voor de feestzaal kunnen grotere feesten uitlopen op het plein en, 
als het mooi weer is, een doorlopend volksfeest, van in de feestzaal tot over het 
plein, mogelijk maken. 
In het park kunnen kinderen spelen; oudere mensen zitten en kijken naar het 
leven dat passeert. Maar de lokalen van gemeenschapsleven – kaartersclub, 
breiclub, etc. - , die erlangs geschikt zijn, kunnen ook, als het weer het toelaat, 
hun deuren openzetten en doorlopen in het park. De dorpelingen bezetten zo 
hun eigen park. 
De open ruimtes op de cultuuras zijn alle voetgangers-georiënteerd en worden 
niet gestoord door doorgaand autoverker. Zicht op nieuw gemeenteplein vanop de kerktoren, met links vooraan het 

administratief centrum, en vanachter de nieuwe feestzaal.
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Zicht vanuit nieuwe bibliotheek in nieuwe uitgebreide cultuuras: dorpsplein met 
kerk, gemeenschapsleven.
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>>>Parking
Uiteraard is de bereikbaarheid van de nieuwe cultuuras van groot belang. 
De locatie is goed (vlakbij de belangrijkste doorgangswegen), maar de parkeer-
mogelijkheid mag niet vergeten worden. 
We hebben berekend dat Begijnendijk vandaag, op het braakliggend terrein 
tegenover de kerk, een 180-tal parkeerplaatsen kunnen ingepast worden. We 
hebben in de eerste schets deze 180 plaatsen opnieuw aangelegd, verspreid 
door de kern. Dit is een belangrijke keuze, omdat de concentratie van de par-
keermogelijkheden in 1 grote openluchtparking over het algemeen aanleiding 
geeft tot bijzonder onaangename openbare ruimtes. De fragmentering van deze 
parking in kleinere clusters, verspreid over het centrum, laat niet alleen toe het 
voormalig parkeerterrein opnieuw te ontwikkelen, maar vervangt dat terrein ook 
door een aantal meer aangename parkeergroepjes op diverse plaatsen langs de 
cultuur as. 

We volgen hier het principe van de ‘insteken’ vanuit de omliggende straten. Deze 
insteken geven toegang tot plein en park, maar bevatten ook parkeerplaatsen. 
Hulpdiensten en servicewagens kunnen via deze insteken ook alle 
ontwikkelingen bereiken, zonder dat er doorlopend verkeer toegelaten wordt. 
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>>>Portalen
Vanop de invalsweg wordt de aankomst in de dorpskern gesignaliseerd door een 
publiek gebouw met eigen voorplein: op de Baalsesteenweg is een een cafeplein 
met toegang tot het gemeentehuis. 
Op de kleine steenweg is een mogelijks het OCMW en de bibliotheek.
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Zicht op het Administratief Centrum bij het binnenrijden van de dorpskern. 
Let ook op het café-voorplein
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Zicht op het nieuwe gebouw naast de bibliotheek en (mogelijks) het nieuwe OCMW. 
De kleine steenweg heeft in deze tekening al een nieuw profiel gekregenen, 
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HOOFDSTUK 3

ONTWIKKELINGSSTRATEGIE

De voorgaande hoofdstukken stellen een ‘menukaart’ van mogelijke interventies voor. 
Sommige interventies zijn wetgevend (structuurplanning, BPA’s), andere hebben te maken 
met investeringen in het publiek domein, en nog andere zijn PPS constructies met de 
prive-sector. 
Elke ontwikkeling kan onafhankelijk gebeuren en kan op zichzelf succesvol zijn, zonder 
een ander project nodig te hebben voor haar functioneren. Dat is de essentie van ons 
voorstel: een menu van interventies, die niet in een lineaire volgorde hoeven gerealizeerd 
hoeven te worden, maar wel elk een intrinsieke waarvermeerdering voor het geheel 
vastleggen. 

De ontwikkelingen in de dorpskern (hoofdstuk 2) zijn in de meest gevallen PPS-construc-
ties. 
De ontwikkelingsstructuur voor Begijnendijk in haar geheel kan gevoed worden door een 
regulerend ontwikkelingskader vast te leggen, en vraagt geen onmiddellijke PPS-construc-
ties. 

Concrete deelprojecten
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ONTWIKKELING FAse 1
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PROJECT A  

Project A: Administratief Centrum en 
ontwikkeling kerkplein
Dit project omvat de bouw van een nieuw administratief centrum aan het begin 
van de Baalsesteenweg. Dit gebouw zou groter zijn dan nodig, en extra ruimtes 
kunnen omvatten voor kantoren, horeca, en gemeenschapsleven. In eerste in-
stantie stellen we voor om de politie er ook te huisvesten, zodat de ontwikkelings-
site rond het Kerkplein vrij komt. 
Terwijl het nieuw Administratief Centrum in werf staat, kunnen de bouwaanvra-
gen en uitvoeringsstudies voor de nieuwe ontwikkeling op het kerkplein ge-
beuren. Zodra de verhuis volbracht is, wordt de bouw van nieuwe woningen en 
horeca/winkelruimte langs de kerk aangevat. 

Project B: Nieuw Feestzaal en Voormalig 
Parkeerterrien Dorpsstraat
We stellen voor om niet te wachten tot de parochiezaal beschikbaar wordt voor 
herontwikkeling. Integendeel, de bouw van een nieuwe feestzaal op een andere 
site laat toe de oude nog te gebruiken, en de gemeente dus in een overgangsfaze 
niet te ontrieven van haar feestzaal. Door haar locatie verhoogt de nieuwe feest-
zaal substantieel de waarde van het gebied ernaast. Omringd door Kerk, nieuw 
Administratief Centrum, en Feestzaal, is de aangrenzende woningbouwontwikkel-
ing zonder meer logisch vanuit een vastgoedontwikkelingsperspectief.  

Project C:  Bibliotheek en 
Site Jeugdbeweging
Onafhankelijk daarvan kan de cultuuras ook oostwaarts beginnen uit te breiden. 
We stellen voor om de jeugdbeweging, bibliotheek, e.a. een nieuw plaats te geven 
in een ontwikkeling die ook residentiele functies en winkels omvat. Voor het ge-
meentebestuur is in deze PPS ook de taak weggelegd om het park vast te leggen 
en te financieren. Dit park creeert dan weer genoeg toegevoegde waarde om de 
vastgoedontwikkelingen te rechtvaardigen.

A B C
A B C

A B C
A B C

A B CPROJECT C  

PROJECT B  



Project D: Herontwikkeling site Feestzaal
Eens de oude feestzaal, eigendom van de kerfabriek, vrijomt voor ontwikkeling, 
kan het dorpspark hier doorgetrokken worden. Hier voorzien we een aantal nieu-
we woningen en apartementen, met horeca of winkels op het gelijkvloers. Het 
oude schoolgebouw langs de Betekomsesteenweg wordt hiermee geintegreerd 
en het park krijgt een adres langs deze steenweg. Opnieuw is de parkaanleg een 
manier om de vastgoedwaarde van dit project te realizeren.

Project E: Herontwikkeling supermarkt + 
verbinding naar sportterreinen
De supermarkt bezet een groot perceel dat de doorsteek van de sportterreinen 
mogelijk maakt. We stellen voor om de supermarkt hier zeker te houden, maar 
wel opnieuw te ontwikkelen in combinatie met residentiele functies en 
parkeerplaatsen.

Project F: Verhuizing OCMW
De verhuis van het OCMW laat de herontwikkeling van het einde van het gemeen-
tepark toe: daar waar het park een aansluiting vindt bij de Kleine Steenweg. 
In deze faze kunnen er opnieuw residentiele en winkelfuncties gerealizeerd 
worden naast de bibliotheek (op de huidige site van het OCMW); nadat eerste het 
OCMW verhuist naar een nieuwe site, volgens ons voorstel een op dit ogenblik 
leegstaand perceel op de driehoek met volkstuintjes tussen de Kleine Steenweg 
en de Puttestraat. 

MOGELIJKE FASE 3

Project G:Ontwikkeling Kerkhof
Deze faze is wel of niet zinvol; de politieke haalbaarheid ervan moet eerst onder-
zocht worden. Indien dit mogelijk lijkt, kan overgegaaan worden tot een verdi-
chting van deze site en vervollediging van de randbebouwing rond het gemeen-
tepark. We hebben op dit moment niet genoeg informatie om een uitspraak te 
doen over een geprefereerde site voor het nieuwe kerkhof. 

ONTWIKKELING FAse 2
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VOLLEDIGE ONTWIKKELING 
PROJECTEN IN DORPSKERN
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